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1. CZESC OGOLNA

1. PODSTAWY PRAWNE WYKONANIA OPRACOWANIA

— Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tekst jednolity Dz. U. z 2020 r. poz. 293)

— Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 26.08.2003 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz.1587)

— Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami
(tekst jednolity Dz. U. 2020 r. poz. 65, 284)

— Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego

(Dz. U. nr 207 poz. 2109 z 21 wrze$nia 2004 r. z p6zniejszymi zmianami).
2. PODSTAWY FORMALNE WYKONANIA OPRACOWANIA

Umowa zawarta z Instytutem Rozwoju Miast, 30-015 Krakow, ul. Cieszynska 2.
(Obecnie Instytut Rozwoju Miast i Reginéw, 03-728 Warszawa, ul. Targowa 45)

3. PRZEDMIOT OPRACOWANIA

Przedmiotem prognozy s3a finansowe skutki uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru ,Osiedle Podwawelskie” w Krakowie.
Przy ustalaniu skutkéw finansowych prognozy nalezy uwzgledni¢ art. 36 Ustawy z dnia
27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Art. 36 stanowi podstawe do:
— wyplat przez gming rekompensat za wynikajace z ustaleh planu obnizenie
wartosci nieruchomos$ci, a takze za ograniczenie lub uniemozliwienie
korzystania z nieruchomosci;
— pobierania oplat z tytulu zwigzanego z ustaleniami planu wzrostu wartosci
nieruchomosci.
Réwnoczesnie ustalenia planu stanowig podstawe do rozstrzygnigcia o sposobie realizacji

zapisanych w planie ewentualnych inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej.
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4. ZAKRES PROGNOZY

Zgodnie z §11 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dn. 26.08.2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
opracowanie obejmuje:

1) Prognoze wplywu ustalen planu na dochody wiasne i wydatki gminy, w tym na
wptywy z podatku od nieruchomoséci i inne dochody zwigzane z obrotem
nieruchomos$ciami gminy oraz na optaty i odszkodowania, o ktérych mowa w art. 36
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

2) Prognoze wptywu ustalen planu na wydatki zwigzane z realizacja inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wtasnych gminy;

3) Wnhioski i zalecenia dotyczace przyjecia proponowanych rozwigzan projektu planu
miejscowego wynikajace z uwzglgdnienia ich skutkéw finansowych;

4) Zapisy powyzsze odnosza si¢ rowniez do zmiany planu.

5. CEL OPRACOWANIA

Celem opracowania jest wypetnienie zapisu Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 26.08.2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub
zmiany planu, w odniesieniu do spodziewanych skutkow finansowych uchwalenia planu lub

zmiany planu.

Prognoza pozwala oszacowac: potencjalne obcigzenia dla budzetu gminy wynikajace
z uchwalenia planu lub zmiany planu i uwzgledni¢ je w przygotowywanych na kolejne lata
budzetach oraz programach inwestycyjnych, a takze — korzysci, jakie moze odnies¢ gmina

w zwiazku z uchwaleniem zmiany planu.
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6. ZRODLA DANYCH

— Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru ,,Osiedle
Podwawelskie ” opracowany w Instytucie Rozwoju Miast i Regionéw, 03-728
Warszawa, ul. Targowa 45 (poprzednio - w Instytucie Rozwoju Miast / Krajowym
Instytucie Polityki Przestrzennej i Mieszkalnictwa).

— Znajdujace si¢ w archiwum rzeczoznawcy dane o cenach transakcyjnych sprzedazy
nieruchomosci z zasobow Instytutu Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci (mrn.pl).

— SEKOCENBUD Biuletyn cen obiektow budowlanych BCO, cz. Il — obiekty
inzynieryjne II Kwartat 2019r.

— Stawki podatku od nieruchomosci obowigzujace w Krakowie w 2020 r. UCHWALA
NR XXVII/719/19 RADY MIASTA KRAKOWA z dnia 6 listopada 2019 r.
w sprawie okreslenia wysokos$ci stawek podatku od nieruchomosci.

— Literatura przedmiotu.

7. DATAPROGNOZY

Opracowanie wykonano wq stanu przedmiotu analizy i poziomu cen z lutego 2019 r.

(w zakresie rynku nieruchomosci).

8. OKRES MONITOROWANIA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Analiza objeto okres: 2012 = 2017.

9. METODA SPORZADZENIA PROGNOZY

Prognoza skutkoéw finansowych uchwalenia planu powinna spetnia¢ ponizsze podstawowe

wymogi:

1) Okresli¢ wplyw ustalen planu lub zmiany planu na warto$¢ rynkowa gruntéw wynikajaca
z przyjetych rozwigzan przestrzennych w zakresie przeznaczenia terenéw 1 zwigzane

z tym wpltywy do budzetu gminy;
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2) Okresli¢ ewentualne koszty jakie gmina musi ponies¢ w zwigzku z realizacjg art. 36
ustawy;
3) Uwzglednic¢ ewentualne wydatki na realizacje inwestycji z zakresu budowy infrastruktury

w ramach zadan wlasnych gminy.

9.1. ZALOZENIA DO PROGNOZY

1) Dla terenow objetych projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
ustala sig:
— przeznaczenie poszczeg6dlnych terenow,
— warunki zabudowy i zagospodarowania terenow,
— zasady modernizacji i rozbudowy komunikacji i sieci infrastruktury technicznej,
— sposoby ochrony §rodowiska, krajobrazu i obiektow zabytkowych.

2) Plan ma range prawa miejscowego, a ,ustalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ksztaltujg, wraz z innymi przepisami, sposob wykonywania praw wiasnosci
na nieruchomosci” (art. 6 ust. 1 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

3) Plan staje si¢ instrumentem rozwoju gospodarczego przyczyniajac si¢ do wzrostu
dochodéw budzetu gminy z podatkéw 1 optat od nieruchomosci oraz z obrotu
nieruchomos$ciami.

4) Warto$¢ gruntdow o dotychczasowym i nowym przeznaczeniu w odniesieniu do duzych
obszaré6w okresla si¢ w odniesieniu do duzych obszarow o danym przeznaczeniu.
Oszacowana warto$¢ gruntu dotyczy obszarow o danej funkcji, a nie pojedynczej
nieruchomos$ci — ustalone beda s$rednie wartosci gruntu dla calego kompleksu

nieruchomosci o okreslonej funkcji.

Zmiana wartosci gruntow na analizowanym terenie bgdzie zwigzana ze zmiang przeznaczenia

terendw po wejéciu w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

9.2. ZMIANY WARTOSCI

Wazrost, czy spadek wartosci nieruchomos$ci powinien by¢ ustalany na dzien jej zbycia

1 stanowi¢ rdéznice pomiedzy wartoscig nieruchomosci okre$long przy uwzglednieniu
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przeznaczenia terenu obowigzujacego po uchwaleniu planu, a jej warto$cig okreslong przy
uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowigzujacego przed uchwaleniem planu lub przy
uwzglednieniu faktycznego sposobu wykorzystywania nieruchomosci przed uchwaleniem

planu. Stan ten mozna zapisa¢ wzorem:

AWw = (Wp - W)
gdzie:
AWw - przyrost lub spadek wartosci nieruchomosci,
Wup - wartos¢ nieruchomosci w dniu, w ktorym plan stat sie obowiqgzujgcy,

Wy - wartosé nieruchomosci przed dniem, w ktorym plan stat si¢ obowigzujgcy.

9.3. STAWKI PODATKOWE

Wysokosci stawek podatkowych na 2020 rok reguluyje UCHWALA NR XXVIII/719/19
RADY MIASTA KRAKOWA z dnia 6 listopada 2019 r. w sprawie okreslenia wysokosci

stawek podatku od nieruchomosci.

https://www.bip.krakow.pl/?dok id=167&sub_dok id=167&sub=uchwala&gquery=id%3D24488%26typ%3Du

TABELA 1.
STAWKI PODATKOWE OBOWIAZUJACE W KRAKOWIE W ROKU 2020
Lp. Przedmiot opodatkowania [zt]
1) od gruntow:
zwigzanych z dzialalno$cig gospodarcza, bez wzgledu na sposdb zakwalifikowania w ewidencji
a) |gruntéw i budynkéw 0,95zt/m?
b) | zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakresie kultury fizycznej i sportu 0,28z1/m?
C) |zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakresie ogrodow zoologicznych 0,28z1/m?
pod wodami powierzchniowymi stojagcymi lub wodami powierzchniowymi ptynacymi jezior i
d) |zbiornikdéw sztucznych 4,80 zt/ha
zajetych na prowadzenie odptatnej statutowej dziatalnosci pozytku publicznego przez
e) |organizacje pozytku publicznego 0,35 zb/m?
niezabudowanych objetych obszarem rewitalizacji, o ktorym mowa w ustawie z dnia 9
pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. poz. 1777), i polozonych na terenach, dla ktérych
f) |miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego przewiduje przeznaczenie pod zabudowe 3,15 z/m?



https://www.bip.krakow.pl/?dok_id=167&sub_dok_id=167&sub=uchwala&query=id%3D24488%26typ%3Du
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mieszkaniowa, ustugowa albo zabudowe o przeznaczeniu mieszanym obejmujacym wylacznie te
rodzaje zabudowy, jezeli od dnia wejScia w zycie tego planu w odniesieniu do tych gruntow
uptynat okres 4 lat, a w tym czasie nie zakonczono budowy zgodnie z przepisami prawa

budowlanego

g) |pozostalych 0,50 zl/m?
2) od budynkdw lub ich czeSci:
a) |mieszkalnych 0,81 zk/m?pu
zwigzanych z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej oraz od budynkéw mieszkalnych Iub ich
b) |czesci zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej 23,90 zk/m?pu
zajetych na prowadzenie dzialalnosci gospodarczej w zakresie branz wymienionych w
zatgczniku nr 2 do uchwaty nr LXXX1/1060/09 Rady Miasta Krakowa z dnia 23 wrze$nia 2009
r. W sprawie przyjecia programu gospodarczego wspierania przedsigbiorczosci w zakresie branz
c) | chronionych i zanikajacych (Dz. Urz. Woj. Matopol. z 2013 r. poz. 1973) 11,95 zt/m?pu
zajetych na prowadzenie dzialalnosci gospodarczej w zakresie obrotu kwalifikowanym
d) |materiatem siewnym 11,18 zk/m?pu
zwigzanych z udzielaniem $wiadczen zdrowotnych w rozumieniu przepisow o dzialalnosci| 1,95 zt/m?pu
e) |leczniczej, zajetych przez podmioty udzielajace tych §wiadczen
f) | zajetych na prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej w zakresie kultury fizycznej i sportu 7,17 zZtm?pu
g) |zajetych na prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej w zakresie ogrodow zoologicznych 7,17 ZHm?pu
zwigzanych z prowadzeniem ztobkow i klubow dziecigcych wpisanych do rejestru zgodnie z
ustawg z dnia 4 lutego 2011 r. o opiece nad dzie¢mi w wieku do lat 3 (Dz. U. z 2019 r. poz. 409 i
h) [730) 1,19 zZt/m2pu
i) |zajetych na prowadzenie stotowek szkolnych w budynkach szkot 1,19 zt/m2pu
zajetych na prowadzenie odplatnej statutowej dziatalnosci pozytku publicznego przez
j) | organizacje pozytku publicznego 5,63zm?pu
K) | pozostatych 8,05 zt/m?pu
3) od budowli lub ich czesci
zwigzanych z prowadzeniem dziatalnoSci gospodarczej 2 % ich wartosci okreslonej na podstawie art. 4 ust. 1 pkt
a) |3iust. 3-7 ustawy o podatkach i optatach lokalnych
stadionow sportowych wraz z infrastrukturg stanowigcg integralng calo$¢ techniczno-uzytkowa - 0,1 % ich
b) | warto$ci okreslonej na podstawie art. 4 ust. 1 pkt 3 i ust. 3-7 ustawy o podatkach i optatach lokalnych.
zwigzanych z prowadzeniem ogrodéw zoologicznych0,1 % ich warto$ci okreslonej na podstawie art. 4 ust. 1 pkt
c) | 3iust. 3-7 ustawy o podatkach i optatach lokalnych.
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1. OPIS RYNKU NIERUCHOMOSCI

Pojecie rynku nieruchomosci nie jest zdefiniowane, poniewaz nie ma jednej uniwersalnej
zasady wyznaczania lokalnego rynku nieruchomosci. Charakterystycznym wyznacznikiem
jest polozenie, wedlug ktorego okresla si¢ granice lokalnego rynku. W przypadku matych
miejscowosci moze nim by¢ cata miejscowos¢ lub nawet gmina. W przypadku duzych

aglomeracji jak np. Krakéw, mozna wyznaczy¢ bardzo duzo takich obszaréw.
1. OBSZAR LOKALNEGO RYNKU NIERUCHOMOSCI

Analizg objeto transakcje z obszaru czesci dzielnicy Podgorze (obreb 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13,
30, 31, 32) z lat 2012-2017. Odnotowano ogétem 237 transakcji dotyczacych prawa
wlasnosci gruntéw. Ceny gruntdow w badanym obszarze dla calego okresu miescily si¢ w
bardzo szerokim przedziale od 2,19 zt/m? do 12072,55 z/m?, z cena $rednig 1667,33 zk/m? i
mediang 966,65 z/m?. Za ostatnie dwa lata $rednia wynosita 1797,43 zt/m? i mediana
1147,86 zt/m? przy tych samych warto$ciach max 11728,37 zt/m?. W oémiu 2017r. cena
srednia wynosita 255,61 zt/m?, minimalna 260,36 zb/m? maksymalna 9263,20 zt/m? a
mediana 2009,14 zt/m?. Ceny rosty.

Wykres 1.

Podgodrze - ceny jednostkowe gruntéw w wybranych
obrebach (11.2012-VI1.2017)
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Istotne informacje o transakcjach przedstawia krzywa Gausa ponize;.

Wykres 2.

[ llos¢ transakciji —=— Funkcja Gaussa N Kw artyle
H Cena min/$r/max; Odch.std.
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Wykres 3.
Trend 9,15% rdznica procentowa
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Powyzsze wykresy dotyczg wszystkich transakcji z badanego okresu. W transakcjach tych
znaczng cze$¢ kupujacych grunty stanowili inwestorzy (réznego typu spotki oraz osoby
fizyczne prowadzace dziatalno$¢ gospodarcza).

Czgsé¢ transakcji nie miato charakteru rynkowego (byly to transakcje miedzy podmiotami

powigzanymi, aporty do firm, sprzedaz z przedluzonym terminem ptatnosci itp.).

Transakcje dotyczace gruntow 0 charakterze rynkowym potozonych w wybranych obrgbach
przedstawia ponizszy wykres. Ceny w calym monitorowanym okresie zawieraly si¢ w
przedziale od 2,19 zk/m? do 10783,24 zt/m?, z cena $rednig 1509,34 zt/m? i mediang 878,57

7h/m?.

Wykres 4.

ceny gruntow w wybranych obrebach Podgérza
(11.2012-V111.2017)
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Wigkszo$¢ z powyzszych transakcji nabywano z przeznaczeniem pod zabudowe/
zainwestowanie (w aktach notarialnych podawano dane z mpzp, decyzji administracyjnej lub
studium). Ceny tych gruntéw miescity sie w przedziale od 34,62 zt/m? do 8144,57 zk/m?, ze
$rednia dla catego okresu 1834,60 zt/m? i mediang 1036,00 z/m?. W ostatnich dwoch latach
ceny miescity si¢ w przedziale 335,71 zt/m? do 4305,14 zt/m?, ze $rednig 1921,77 zt/m? i
mediang 1939,19 zk/m?.
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Wykres 5.
ceny jednostkowe gruntéow w catosci lub w czesci
przeznaczomnych pod zabudowe i zainwestowanie -
Podgodrze - wybrane obreby (2012-2017)
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Ceny gruntéw pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng miescily si¢ w przedziale od
297,65 z/m? do 806,13 zl/m?, ze $rednia dla catego okresu 572,64 zb/m? i mediang 599,58
zH/m?,

Wykres 6.

ceny jednostkowe gruntéew przeznaczonych pod

zabudowe jednorodzinng - (2013-2016)
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Przewazajagca cze$¢ transakcji, w ktorych podano  przeznaczenie gruntéw, dotyczyta
nieruchomos$ci przeznaczonych pod zabudowe¢ wielorodzinna, zabudowg wielorodzinng z

ustugami oraz pod ustugi komercyjne réznego typu.
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Grunty przeznaczone pod zabudowe wielorodzinna miescily si¢ w przedziale od 38,49 zt/m?

do 4305,14 zl/m?, ze $rednia dla catego okresu 1759,75 zt/m? i mediang 1563,76 zt/m?. W

ostatnich dwoch latach ceny miescity sie w przedziale 695,36 zk/m? do 4305,14 zkm?, ze
$rednig dla tego okresu 1786,17 zt/m? i mediang 1390,98 zt/m?.

Wykres 7.
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ceny jednostkowe gruntow przeznaczonych pod
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W obrocie znalazty si¢ rowniez grunty przeznaczone pod zabudowg¢ mieszkaniowo-ustugows.

W aktach notarialnych opisywano ustalenia planu lub decyzje administracyjne dla zabudowy

mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami w parterze.

Ceny miescity sie w przedziale od 489,13 z/m? do 6025,94 zl/m?, ze $rednig dla catego
okresu 2279,00 zt/m? i mediang 2009,14 zh/m?.

Za ostatnie dwa lata $rednia wynosita 1893,62 zt/m?, mediana 2104,24 zt/m?.
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Wykres 8.
ceny jednostkowe gruntéw pod zabudowe
mieszkaniowa z ustugami - (2012-2017)
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W obszarze objetym analiza odnotowano liczne transakcje dotyczace gruntow
przeznaczonych pod uslugi komercyjne. Ceny dla catego okresu miescity sie
w przedziale od 73,65 zt/m? do 4285,71 zt/m? z cena $rednia 1805,28 zl/m? i mediana
1438,35 zl/m?2. W ostatnich dwoch latach ceny miescity sie w przedziale od 620,99 zt/m? do
4285,71 z/m?, z cena $rednia 1978,35 zt/m? i mediang 1939,19 zb/m?.

Wykres 9.
ceny jednostkowe gruntéw pod ustugi komercyjne
(2013-2017)
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W wybranych obrgbach odnotowano zaledwie kilka transakcji dotyczacych gruntéw

przeznaczonych pod zielen. Cena $rednia wynosita 382,67 zt/m?, mediana 143,22 zt/m?.

Wykres 10.
ceny gruntéw przeznaczonych pod zieleh w wybranych
obrebach (2012-2016)
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Przebadano transakcje z ostatnich trzech lat dotyczace gruntow przeznaczonych pod zielen w
dzielnicy Podgérze. Ceny dla calego okresu miescity si¢ miedzy 3,47 zt/m? a 1361,36 zt/m?,
z ceng $rednig 153,02 z/m? i mediang 110,00 z/m?. Cena $rednia dla ostatnich 14 miesigcy
wynosita 177,34 zt/m? Wigkszoé¢ gruntéw przeznaczonych pod zielen zlokalizowana byta

peryferyjnie w stosunku do centrum miasta.

Wykres 11.
ceny jednostkowe gruntéw przeznaczonych pod zielen
Podgorze (XI11.2014 - VIII.2017)
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Dla potrzeb niniejszego opracowania osobno przeanalizowano wykup gruntow na cele
publiczne - pod zielen i parki. Ceny dla calego okresu miescity sie miedzy 2,19 zk/m? a
621,52 zt/m?, z ceng $rednig 156,63 zh/m? i mediang 110,00 zh/m?.

Wykres 12

wykup gruntéw pod zielen i parki
Krakéw (IV.2015-1V.2017)
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W wybranych obrgbach odpowiednie transakcje odnotowano w obrgbie 9 1 pojedyncza
transakcje w obrebie 12. Ceny dla calego okresu miescity sie miedzy 2,19 zk/m? a 308,60
zt/m?, z ceng $rednig 135,65 z/m? i mediang 159,01 zb/m?.

Wykres 13

ceny jednostkowe gruntow - wykup pod zielen
obreb 9 12 Podgérze (V.2015 - X1.2016)

17



MPZP OBSZARU ,,0SIEDLE PODWAWELSKIE” - PROGNOZA SKUTKOW FINANSOWYCH

Roéwniez transakcje dotyczace gruntéw pod komunikacje w wybranych obrebach waste
powaty rzadko i dla potrzeb niniejszego opracowania poszerzono analizowany rynek do
obszaru catego Krakowa. Ceny miescity sie w przedziale od 13,42 zt/m? do 450,00 zt/m? ze
$rednig 217,05 zt/m? i mediang 179,77 zt/m?. Dla wybranych obrebéw Podgérza odnotowano
dwie transakcje 308,60 z/m? (wykup) i 480,00 zt/m?.

Wykres 14
Krakow - ceny gruntow przeznaczonych pod
komunikacje - rynek i wykup (11.2015-1X.2017)
500
450 B
400 e 5
350 m
T 300 O
= 250 1
(5]
€ 200 D—g =
© mE = B B §
150 ] B
100 B B
o
50
0 [
2014-12-27 2015-07-15 2016-01-31 2016-08-18 2017-03-06 2017-09-22 2018-04-10

W cze$ci  powyzszych transakcji strona kupujaca byta gmina lub Skarb Panstwa. Ceny
miescity sie w przedziale od 92,50 zt/m? do 450,00 zt/m? ze $rednig 207,70 z/m? i mediang
171,59 zt/m?.

Wykres 15
Krakow - wykup gruntéw na cele publiczne - pod
komunikacje (V.2015-1X.2017)
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W licznych transakcjach brak bylo obowigzujacego mpzp albo nie podano informacji

o decyzji administracyjnej dla nabywanych gruntow. Ceny miescity si¢ w szerokim przedziale

od 15,25 zk/m? do 10783,24 zt/m?, ze $rednig dla calego okresu 1994,83 zt/m? i mediana

1109,82 zk/m?. W 2016 r. ceny wyraznie rosly.

W 2017r nie odnotowano tego rodzaju transakcji.

Wykres 16.
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Nieruchomosci najbardziej podobne pod wzgledem lokalizacji do nieruchomosci potozonych

w obszarze planu znajduja si¢ w obrebach 9, 10, 11, 12 Podgorze.

Ceny znajduja sie w przedziale od 2,19 zt/m? do 8144,57 zl/m?, z cena $rednig 1616,37 zt/m? i
mediang 1019,98 zt/m? Dla lat 2016-2017 cena $rednia wynosita 1185,63 z/m? i mediana

658,18 z/m®.
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Wykres 17.

jednostkowe ceny o charakterze rynkowym
obreby 9, 10, 11, 12 Podgérze (2012-2017)
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Transakcje w wiekszosci dotyczyly gruntdow pod roznego typu zabudowg 0 charakterze
miejskim. Ceny od 34,62 z/m? do 8144,57 zl/m?, z cena $rednig 1834,60 zt/m? i mediang
1036,00 zt/m2. Dla lat 2016-2017 cena $rednia wynosita 1921,77 zt/m? i mediana 1939,19
zH/m?,

Wykres 18.

ceny gruntow przeznaczonych pod réznego typu
zabudowe - wybrane obreby (2012-2017)
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Grunty przeznaczone pod zabudowe wielorodzinng sprzedawano za ceny od 38,49zt/m? do

8144,57 z/m?, z cena srednig 2640,99 zb/m? i mediang 2259,09 zH/m?.

20



MPZP OBSZARU ,,0SIEDLE PODWAWELSKIE” - PROGNOZA SKUTKOW FINANSOWYCH

Wykres 19.
ceny gruntow przeznaczonych pod zabudowe
wielorodzinng - wybrane obreby (2012-2016)
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Ceny gruntéow pod zabudowe mieszkaniowo-ustugowa miescity si¢ w przedziale od 489,13
zb/m? do 6025,94 zl/m?, cena $rednia wynosita 2273,53 zl/m? i mediana 2259,09 zt/m?.

W okresie od lutego 2016 do marca 2017 poziom cen byl nizszy. Ceny miescily si¢ w
przedziale od 489,13 zt/m? do 3272,87 zt/m?, cena $rednia wynosita 1778,67 zt/m? i mediana
1733,88 zt/m?.

Wykres 20.
ceny gruntow przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowo-ustugowg - wybrane obreby
(2013-2017)
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Ceny gruntéw pod ustugi komercyjne réznego typu miescity sie w przedziale od 73,65 zt/m?
do 4285,71 z/m?, cena $rednia wynosita 1621,84 zi/m? i mediana 1036,00 zt/m?.

W okresie od lutego 2016 do marca 2017 poziom cen byl wzrést. Ceny miescily sie w
przedziale od 620,99 zt/m? do 4285,71 zt/m?, cena $rednia wynosita 2167,02 zt/m? i mediana
2273,57 zH/m?.

Wykres 21.

ceny gruntow przeznaczonych pod ustugi komercyjne
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W okresie 2015-2016 w obregbach 9, 10, 11, 12 Podgdrze odnotowano 16 transakcji — wykupu
gruntu na cele publiczne. Wigkszos¢ dotyczyla gruntow nabywanych pod park (czyli zielen),
dwie — pod komunikacje, przy czym jedna z nich byta zwigzana z parkiem. Ceny gruntow
nabywanych pod zieleh — mieécily sie w przedziale od 2,19 zkm? do 178,86 zt/m?, z ceng
$rednig 123,29 zt/m? i mediang 153,20 z/m?. Przewazaly ceny na poziomie 172,56 z/m?,

Ceny transakcyjne dotyczace gruntow wykupowanych z przeznaczeniem pod komunikacje
wynosity 308,60 zt/m? i 400,00 zt/m?.
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Wykres 22.

ceny jednostkowe gruntéw nabywanych przez gmine na
cel publiczny pod zielen i komunikacje w wybranych
obrebach (2015-2016)
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W zwiazku z konieczno$cig usunig¢cia garazy znajdujacych si¢ na gruntach przeznaczonych
pod drogi publiczne przeanalizowano ceny garazy w obszarze dzielnicy Podgorze. — ogodle
198 transakcji. Ceny te sg bardzo zrdéznicowane: od 7000 zi. do 88000 zt. srednia cena
wynosita 28093 i mediana 27250. Najwazniejszym czynnikiem jest potozenie w miesécie oraz
dzielnicy. Wazny jest rowniez material zastosowany do budowy, stan techniczny,
wyposazenie w instalacje. Mniej istotny jest rodzaj nabywanych praw: wlasno$¢ ze $rednig

ceng garazu 27918 zt lub uzytkowanie wieczyste gruntu z cena srednia 28195 zi.

Wykres 23.

Podgorze - ceny garazy (1.2012 -V.2015)
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W wybranych obrebach ceny miescity si¢ w przedziale jak wyzej, cena $rednia wynosila
27506 zt 1 mediana 20000 zt. Ceny za garaze na gruncie w uzytkowaniu wieczystym byty
nizsze: srednia wynosita 15500zt. a mediana 20000 zi., ale nieliczne transakcje obiektami

tego typu nie daja podstaw do wigkszych uogolnien.
Wykres 24.

Podgorze - wybrane obreby - ceny garazy
(111.2012-X1.2016)

100000 -
90000 -
80000 -
70000 -
60000 -
50000 -
40000 -
30000 -
20000 -
10000 -

cena(zt]

A
0,
0,
%
<>
<
<>
22
97
%
%o
97
<>
\
2 5,
%

Na podstawie analizy okreslono poziom cen gruntow dla réznych sposobow uzytkowania.

Tabela 2. Ceny nieruchomosci (2012-2017)

Lp. Tereny - sposéb uzytkowania (przeznaczenia) ceny
wybrane obre¢by dzielnicy Podgorze [zt/m?]
1 |pod réznego typu zabudowe/zainwestowanie 1835-1922
2 |pod zabudowg jednorodzinng 573-600
3 |pod zabudowe wielorodzinng 1786 -2641
4 |pod zabudowe mieszkaniowo - ustugowa 1894-2274
5 |pod ustugi komercyjne 1622-2167
6 |bez okreslonego przeznaczenia 1995
7 |pod zielen 123-383
poszerzony rynek nieruchomosci Krakow Podgorze
tereny - sposob uzytkowania (przeznaczenia) [zt/m?] [zt/m?]
9 |wykup gruntéw pod komunikacj¢ - drogi publiczne 172-208 309-400
10 |wykup gruntéw pod zielen 110-157 136-173
1]
11 |grunty zabudowane garazami (garaze) 27506-28093
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W kolejnej tabeli zestawiono prognozowane $rednie ceny dla poszczegdlnych rodzajow

uzytkowania terenu w obszarze objetym niniejszym projektowanym miejscowym planem

zagospodarowania przestrzennego.

Tabela 3. Prognozowane $rednie wartosci nieruchomosci dla obszaru objetego planem

Lp. Tereny - sposéb uzytkowania (przeznaczenia) [z¥/m?]
MNi — Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej istniejacej,
! 0 podstawowym przeznaczeniu pod zabudowe jednorodzinng 000
) MW — Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, o podstawowym 2300
przeznaczeniu pod zabudowe budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi
MW/MNi — Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub jednorodzinnej
3 | istniejacej, o podstawowym przeznaczeniu pod zabudowe budynkami mieszkalnymi 2300
wielorodzinnymi lub pod zabudowg jednorodzinna
MW!/U — Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustugowej,
0 podstawowym przeznaczeniu pod: zabudowe budynkami mieszkalnymi
4 wielorodzinnymi lub budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi z ustugami 2300
wbudowanymi, lub budynkami ustugowymi, lub budynkami ustugowymi, z
dopuszczeniem lokali mieszkalnych
U — Tereny zabudowy uslugowej, 0 podstawowym przeznaczeniu pod zabudowe
> budynkami ustugowymi 2200
U/MNi — Teren zabudowy ustugowej lub mieszkaniowej jednorodzinnej
6 |istniejacej, o podstawowym przeznaczeniu pod zabudoweg budynkami ustugowymi lub 2200
pod zabudowe jednorodzinng
ZPz, ZPs, ZPi — Tereny zieleni urzadzonej, 0 podstawowym przeznaczeniu pod
7 parki, skwery, zielefice, zielen towarzyszaca obiektom budowlanym, zielen o 396
charakterze izolacyjnym
ZP — Tereny zieleni urzadzonej, o podstawowym przeznaczeniu pod publicznie
° dostepne parki — wykup pod zielen urzadzong 3%
KDD.1 - KDD.7 — Tereny drég publicznych, o podstawowym przeznaczeniu pod
? drogi publiczne klasy dojazdowej 404
Zabudowane garazami — do wykupu [zH]
10 Garaze 28000

Powyzsze warto$ci sg podstawa do szacowania: kosztow wykupu gruntéw na cele publiczne,

potencjalnej optaty planistycznej oraz ewentualnych odszkodowan.
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2. HORYZONT PROGNOZY

Czgsé¢ ewentualnych kosztow do poniesienia przez Gming wynika z art. 36 ustawy i odnosi
si¢ do okresu obejmujgcego 5 lat od dnia wejscia w zycie uchwalonego planu miejscowego.

W okresie 5 lat od uchwalenia planu mozliwe jest roOwniez pobranie optaty planistyczne;j.

Skutki finansowe zbilansowano obliczajac je na jeden moment czasowy — poziom cen
z lutego 2019r., w zakresie rynku nieruchomosci oraz na luty 2020r. w zakresie
wysokosci podatkow. Przestanki, co do struktury czasowej wystgpienia czynnikéw

wptywajacych na skutki finansowe uchwalenia planu miejscowego sg ztozone.

Wysoko$¢ ewentualnych wptywow z tytutu optaty planistycznej zaleze¢ bedzie od obrotu

gruntami na przedmiotowym objetym planem terenie.

Oprocz optaty planistycznej gmina zyska takze przychody z podatku od nieruchomosci.
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1. CHARAKTERYSTYKA OBSZARU OBJETEGO PLANEM

Projektem planu objeto obszar o powierzchni okoto 41,49 ha.

Obszar graniczy :

1) od poétnocy — ulice: Dworska i Wierzbowa, stanowigce rownoczesnie granicg obowigzujacego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru ,,Monte Cassino — Konopnickiej”;
2) od poludnia — granica terenow inwestycyjnych wyznaczonych w dokumencie Studium dla
przedmiotowego obszaru, zawierajacych ustalenia obowigzujgcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego "Ujscie Wilgi";

3) od wschodu — ulica Barska, stanowigca rownoczesnie granice obowigzujagcego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego obszaru ,,Monte Cassino — Konopnickiej” oraz teren
wzdtuz ulicy M. Konopnickiej;

4) od zachodu — ulica Kapelanka, stanowigca rownoczesnie granice obowigzujgcego miejscowego

planu zagospodarowania przestrzennego obszaru ,,Rejon Sw. Jacka - Twardowskiego”.
1. STRUKTURA WEASNOSCI

Na terenie objetym planem wigkszo$¢ gruntow jest wlasnoscig gminy Krakow - przekazana w
uzytkowanie wieczyste, natomiast grunty w poludniowej cze$ci obszaru nalezag do osob

fizycznych i prawnych.
2. ZAMIERZENIA PLANISTYCZNE

Realizacja ustalen planu zapewni tad przestrzenny w obszarze objetym planem.

Zgodnie z projektem, celem planu jest:

1. Ochrona istniejacego uktadu urbanistycznego osiedla poprzez zabezpieczenie go przed
niepozadanym w tym rejonie doggszczeniami zabudowy.

2. Umozliwienie wlasciwego ksztaltowania przestrzeni publicznych, w tym zieleni
urzadzone;j.

3. Stworzenie warunkoéw dla zrownowazonego rozwoju obszaru: uchwalenie 1 wejscie w
zycie planu zapobiegnie niekorzystnym przeksztalceniom, jakie potencjalnie moga
nastgpi¢ w wyniku indywidualnych decyzji administracyjnych.

Ponizej zestawiono symbole okreslajace podstawowe przeznaczenie terenu.
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Tabela 4. Ustalenia planu.

Symbol

Podstawowe przeznaczenie terenu

MNi

MNi.1 — Teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej istniejacej, o podstawowym
przeznaczeniu pod zabudowe jednorodzinng

MW

MW.1 - MW.30 — Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, o podstawowym
przeznaczeniu pod zabudowe budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi

MW/MNi

MW/MNi.1 - MW/MNI.5 — Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub
jednorodzinnej istniejacej, 0 podstawowym przeznaczeniu pod zabudowe budynkami
mieszkalnymi wielorodzinnymi lub pod zabudowg jednorodzinna

U/MNi

U/MNi.1 — U/MNi.3 — Tereny zabudowy ustugowej lub mieszkaniowej jednorodzinnej
istniejacej, o podstawowym przeznaczeniu pod zabudowg budynkami ustugowymi lub pod
zabudowe jednorodzinng

MW/U

MW/U.1 - MW/U.4 — Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustugowej,
0 podstawowym przeznaczeniu pod: zabudoweg budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi
lub budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi z ustugami lub budynkami ustugowymi

U.1-U.14 — Tereny zabudowy ustugowej, 0 podstawowym przeznaczeniu pod zabudowg
budynkami ustugowymi

U/KU

U/KU.1 — Teren zabudowy uslugowej lub obstugi i urzadzen komunikacyjnych,
0 podstawowym przeznaczeniu pod zabudowe budynkami ustugowymi lub pod parkingi
wraz z obiektami i urzadzeniami zwigzanymi z obstugg parkowania i utrzymaniem terenu

us

US.1 - US.3 — Tereny sportu i rekreacji, o podstawowym przeznaczeniu pod zabudowe
obiektami sportu i rekreacji

ZP

ZPs.1 — Teren zieleni i obiektu sakralnego, o podstawowym przeznaczeniu pod zielen
i obiekt sakralny

ZP.1 — ZP.4 — Tereny zieleni urzadzonej, 0 podstawowym przeznaczeniu pod publicznie
dostepne parki

ZPz.1 — ZPz7.13 — Teren zieleni urzadzonej, 0 podstawowym przeznaczeniu pod parki,
skwery, zielence

ZPs.1 — Teren zieleni urzadzonej, o podstawowym przeznaczeniu pod zielen
towarzyszaca obiektowi sakralnemu

ZPi.1 — Teren zieleni urzadzonej, 0 podstawowym przeznaczeniu pod zielen izolacyjna

KDL

KDL.1 - KDL.3 — Tereny drég publicznych, 0 podstawowym przeznaczeniu pod drogi
publiczne klasy lokalnej

KDD

KDD.1 - KDD.8 — Tereny drég publicznych, o podstawowym przeznaczeniu pod drogi
publiczne klasy dojazdowej

KDW

KDW.1 — KDW.20 — Tereny drog wewnetrznych, 0 podstawowym przeznaczeniu pod
drogi wewngetrzne

KU

KU.1 - KU.3, KU.5 — KU.8 — Tereny obstugi i urzadzen komunikacyjnych,
0 podstawowym przeznaczeniu pod parkingi wraz z obiektami i urzadzeniami zwigzanymi
z obslugg parkowania i utrzymaniem terenu
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KU.4 - Teren obstugi i urzadzen komunikacyjnych, o podstawowym przeznaczeniu pod
garaz wielostanowiskowy wraz z obiektami i urzadzeniami zwigzanymi z obstuga
parkowania i utrzymaniem terenu

E.1 - Teren infrastruktury technicznej — elektroenergetyka, o podstawowym
E przeznaczeniu pod lokalizacje obiektow i urzadzen budowlanych z zakresu infrastruktury
elektroenergetyki

Tabela 5. Bilans powierzchni wg przeznaczenia terendw w projekcie planu.

Przeznaczenia terenow Powierzchnia [ha] Powierzchnia [%0]
MNi 0,18 0,43
MW 18,06 43,52
MW/MNi 1,59 3,84
U/MNi 0,31 0,74
MW/U 1,66 4,01
U 5,76 13,87
U/KU 0,14 0,35
uUs 0,51 1,24
ZP 1,46 3,51
ZPz 4,39 10,57
ZPs 0,17 0,40
ZPi 0,16 0,38
KDL 1,68 4,04
KDD 1,81 4,37
KDW 1,96 4,72
KU 1,60 3,86
E 0,07 0,16
Razem 41,49 100,00
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IV. FINANSOWE SKUTKI UCHWALENIA PLANU

1. KOSZTY WYKUPU NIERUCHOMOSCI NA CELE PUBLICZNE

Realizacja projektu planu wymaga nabycia gruntow na cel publiczny — pod zielen publiczng

oraz nowe drogi publiczne i1 regulacje stanéw prawnych istniejacych drog.

1.1. SZACUNKOWE KOSZTY WYKUPU GRUNTOW POD ZIELEN URZADZONA

Plan wskazuje tereny przeznaczone pod zielen urzadzong, ktéra powinna by¢ dostepna,

a wigc przejeta na cele publiczne.

Tabela 6. Tereny zieleni urzadzonej wskazane pod cel publiczny: publicznie dostepne parki.

Symbol przeznaczenia Powierzchnia dziatek do Powierzchnia dzialek do

L.p. >

terenu wykupu [ha] wykupu [m?]
1 ZP.1 0,89 8897

2 ZP.2 0,06 615

3 ZP.3 0,28 2815
4 ZP.4 0,15 1469
Razem 1,38 13795

Ponizej oszacowano koszt nabycia gruntoéw pod zielen publiczna.

Tabela 7. Koszty wykupu gruntéw na cele publiczne — pod publicznie dostepne parki.

P przezngg/zrtra]r? ioaI terenu POWiB\:‘VZyCl?Jl;?J ([lrzri?]lek e jedFZ%Ec]Jwa Wartos¢ [21]
1 ZP.1 8897 396 3523212
2 ZP.2 615 396 243540
3 ZP.3 2815 396 1114740
4 ZP.4 1469 396 581724
Razem 5463216 5463216 5463216
W zaokragleniu [zl]: 5463 000

Wartos¢ gruntéw przeznaczonych do wykupu pod zielen urzadzong przeznaczong pod

publicznie dostgpne parki szacuje si¢ na 5 463 000 zt.
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1.2. SZACUNKOWE KOSZTY WYKUPU GRUNTOW POD KOMUNIKACJE

Plan wprowadza nowe odcinki drog publicznych, nowe odcinki publicznych ciggéw pieszych

oraz reguluje powierzchnie drdg istniejgcych.

Tabela 9. Komunikacja - drogi publiczne - powierzchnia do wykupu oraz dlugo$¢ odcinkéw nowych drog

publicznych.
Symbol przeznaczenia terenu Powierzchnia | Powierzchnia Dlugosé
Lp. dzialek do dzialek do | nowych drég

klasa drogi wykupu [ha] | wykupu [m?] [m]

1 KDD.1 0,01 125 18

5 KDD.2 0,14 1423 210

3 KDD.3 0,17 1681 160

4 KDD.4 0,34 3365 495

5 KDD.6 0,01 130 77

6 KDD.8 0,00 13 25

Razem - wykup pod realizacje nowych KDD: 0,67 6737 985
7 KDD.1 0,0133 133 0

Razem - wykup w celu uporzgdkowania

wlasnosci w pasach drég KDD: 0,0133 133 0

Ponizej oszacowano koszt nabycia gruntdéw pod nowe drogi publiczne oraz wykupy w celu

uporzadkowania praw wlasnosciowych do gruntow w pasach istniejagcych drog.

Tabela 10. Koszty wykupu gruntow na cele publiczne — komunikacja.

Symbol przeznaczenia terenu Powierzchnia Cena $é
Lp. y : dzialek do jednostkowa \WELLGS
2 [z1]
klasa drogi wykupu [m2] [2t/m°]
1 KDD.1 125 404 50500
2 KDD.2 1423 404 574892
3 KDD.3 1681 404 679124
4 KDD.4 3365 404 1359460
5 KDD.6 130 404 52520
6 KDD.8 13 404 5252
Razem - wykup pod realizacje nowych KDD: 6737 - 2721748
7 KDD.1 133 404 53732
Razem - wykup w celu uporzqgdkowania 133 - 53 732
wlasnosci w pasach drég KDD:
W zaokragleniu [z1]: 2 775 000
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Koszty wykupu gruntow pod drogi publiczne szacuje si¢ na 2 775 000 zi.

1.3. SZACUNKOWE KOSZTY WYKUPU NIERUCHOMOSCI ZABUDOWANYCH
GARAZAMI

Na trasie wyznaczonych odcinkéw drog publicznych (KDD.4, KDD.6) znajduja si¢ 22 boksy
garazowe. Ze wzgledu na prosta konstrukcje garazy (tzw. “’blaszaki’’) warto$¢ ich jest niska.
Nalezy jednak wzig¢ pod uwage problem praw posiadaczy tych garazy okreSlonych w
konkretnych umowach oraz faktycznej mozliwosci garazowania samochodu w dogodnej
odlegtosci od osiedla. Roszczenia tych osob moga by¢ kierowane do Gminy, ale tez do
podmiotéw, ktore udostepnilty grunt pod garaze.

W niniejszym opracowaniu nie szacuje si¢ poziomu kosztéw zwigzanych z likwidacja garazy.
Pozyskanie ekwiwalentnego rozwigzania (garazu) to w tej okolicy koszt rzedu 28 000 zt.,

przewyzszajacy wartos¢ garazu — blaszaka.

2. SZACUNKOWE KOSZTY REALIZACJI DROG I INFRASTRUKTURY
TECHNICZNEJ

Budowa nowych odcinkéw drog publicznych jest konieczna dla realizacji pozostatych ustalen

planu.
2.1. KOSZTY BUDOWY DROG PUBLICZNYCH
Ustawa o drogach publicznych stanowi, ze zadania zwigzane z budowg droég, w tym

opracowaniem projektéw oraz petnienie funkcji inwestora nalezg do zarzadcy drogi. Gmina

moze natlozy¢ optate adiacencka, ktora pozwala odzyskac¢ cze$¢ poniesionych kosztow.
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Tabelall. Koszty prac budowlanych przy realizacji nowych drég publicznych.

Symb_ol Dlugosé h Cena jednostkowa 34
Lp. przeznaczenia terenu “dgo,sc “kow]yc budowy 1 km Warltosc
m
klasa drogi rogl [zV/km] * (1]
1 KDD.1 0,018 1836754 33062
2 KDD.2 0,210 1836754 385718
3 KDD.3 0,160 1836754 293880
4 KDD.4 0,495 1836754 909193
5 KDD.6 0,077 1836754 141430
6 KDD.8 0,025 1836754 45919
Razem — budowa nowych KDD: 0,985 - 1809 202
W zaokragleniu: 1809 000

* Sekocenbud *2112-311

Koszty realizacji drog publicznych szacuje si¢ na 1 809 000 zt.

2.2. KOSZTY REALIZACJI INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ

Obowiazki gminy w zakresie infrastruktury technicznej reguluja: Ustawa prawo energetyczne
oraz Ustawa o zbiorowym zaopatrzeniu wod¢ i zbiorowym odprowadzeniu $ciekow.
W obszarze objetym planem istnieje uzbrojenie miejskie. Konieczna bedzie budowa,
rozbudowa Ilub przebudowa sieci wodociaggowej 1 kanalizacyjnej stosownie do
zapotrzebowania. Przy realizacji odcinkéw drog publicznych bedzie konieczna realizacja

oswietlenia 1 odwodnienia tych odcinkéw drog.

A. INFRASTRUKTURA ENERGETYCZNA

W zakresie infrastruktury energetycznej (energia elektryczna, gaz) art. 18 ustawy Prawo
energetyczne stanowi, ,,ze do zadan witasnych gminy w zakresie zaopatrzenia w energi¢
elektryczna, ciepto i1 paliwa gazowe nalezy:
1) planowanie i organizacja zaopatrzenia w cieplo, energi¢ elektryczng i paliwa gazowe
na obszarze gminy,
2) planowanie o$wietlenia miejsc publicznych i drog znajdujgcych si¢ na terenie gminy,

3) finansowanie o$wietlenia ulic, placow i drog, znajdujacych si¢ na terenie gminy”.
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Oswietlenie nowych odcinka drég publicznych oraz wprowadzanego przez plan ciagu

pieszego przedstawiono ponize;j.

Tabelal2. Koszty realizacji o§wietlenia nowych drog publicznych.

N Koszt
[RICTCh Dlugos$é odcinka Koszt realizacji oswietlenia
Lp. Klasa drogi [km] [z/km] * [z1]
1 KDD.1 0,018 155088 2792
2 KDD.2 0,210 155088 32568
3 KDD.3 0,160 155088 24814
4 KDD.4 0,495 155088 76769
5 KDD.6 0,077 155088 11941
6 KDD.8 0,025 155088 3877
Razem: 152761
W zaokragleniu: 153 000

*Sekocenbud 2112-821

Realizacj¢ oswietlenia nowych odcinkdéw drég publicznych oszacowano na 153 000 zt.

B. WODOCIAGI I KANALIZACJA SANITARNA

Teren objety planem jest zainwestowany 1 posiada dobry dostgp do sieci wodociggowe]j i

kanalizacyjnej. Ewentualna rozbudowa sieci oraz budowa przylaczy zwigzana bedzie z

realizacja nowych obiektow 1 jej zakres zaleze¢ bedzie od rozwigzan dla konkretnej

inwestycji. Koszty realizacji lezg po stronie inwestorow.

C. KANALIZACJA DESZCZOWA

Nowe odcinki drég nalezy zaopatrzy¢ w odprowadzenie wod deszczowych.

Tabelal3. Koszty realizacji kanalizacji deszczowej nowych odcinkow drog.

Koszt budowy
Nr terenu Koszt realizacji kanalizacji
Lp. Klasa drogi Dlugos¢ odcinka [m] [z/m] * deszczowej[z1]
1 KDD.1 18 1679 30222
2 KDD.2 210 1679 352590
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3 KDD.3 160 1679 268640
4 KDD.4 495 1679 831105
5 KDD.6 77 1679 129283
6 KDD.8 25 1679 41975
Razem: 1653 815
W zaokragleniu: 1654 000
*2112-817

Koszty realizacji kanalizacji deszczowej dla nowych odcinkéw drog publicznych szacuje sie

na 1 654 000 zt.

3. ODSZKODOWANIA WYNIKAJACE Z ART. 36 USTAWY

Zgodnie z art. 36 ustawy wilasciciel nieruchomosci, ktora wskutek uchwalenia planu
miejscowego nie moze by¢ uzytkowana w sposéb dotychczasowy, lub korzystanie z ktorej
stato si¢ niemozliwe, badz istotnie ograniczone, moze zada¢ odszkodowania lub wykupienia;
gmina moze roOwniez zaoferowa¢ zamian¢ nieruchomosci. Jezeli taka nieruchomo$¢ zostaje
sprzedana, wladciciel (ktéry nie skorzystat z powyzszych rekompensat) moze zada¢ od gminy
odszkodowania rownego obnizeniu warto$ci nieruchomosci. Roszczenie takie (wynikajace z
zapisu w art. 36 , ust. 1 pkt 1 12), przedawniajg si¢ na zasadach ogo6lnych.

Ustalenia planu dla wigkszosci terendw nie skutkuja spadkiem wartos$ci i ograniczeniem badz
uniemozliwieniem korzystania z nieruchomos$ci w sposob dotychczasowy.

Grunty pod nowe odcinki drég publicznych zostang wykupione. Wskazane w projekcie planu
tereny zieleni urzadzonej przeznaczone pod publicznie dostepne parki tez powinny by¢

wykupione.
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V. FINANSOWE SKUTKI UCHWALENIA PLANU -

KORZYSCI DLA BUDZETU GMINY
1. OPLATA Z TYTULU WZROSTU WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Zgodnie z Art. 36 pkt 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w przypadku wzrostu wartosci nieruchomosci wskutek uchwalenia planu przy sprzedazy tej
nieruchomos$ci gmina pobiera optate, nie wyzszg niz 30% wzrostu warto$ci nieruchomosci.
Stawke procentowg stuzaca naliczaniu optaty zwigzanej ze wzrostem wartosci nieruchomosci
w zwigzku z uchwaleniem planu ustala si¢ w wysokosci 30%.

Przy analizie potencjalnych optat planistycznych nalezy uwzgledni¢ zapisy Art. 87 pkt. 3a
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

,Jezeli uchwalenie planu miejscowego nastgpito po dniu 31 grudnia 2003 r. w zwigzku
z utratg mocy przez miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego uchwalony przed
dniem 1 stycznia 1995 r., przepisu art. 37 ust. 1 zdanie drugie niniejszej ustawy, w
odniesieniu do wzrostu wartoSci nieruchomosci, nie stosuje sig, o ile wartos¢ nieruchomosci
okreslona przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu ustalonego w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego uchwalonym przed dniem 1 stycznia 1995 r. jest wigksza,
niz wartos¢ nieruchomosci okreslona przy uwzglednieniu faktycznego sposobu jej
wykorzystywania po utracie mocy tego planu. W takim przypadku wzrost wartosci
nieruchomosci, o ktorym mowa w art. 36 ust. 4, stanowi roznice miedzy wartoscig
nieruchomosci okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowigzujgcego po
uchwaleniu planu miejscowego a jej wartoscig okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia

terenu ustalonego w planie miejscowym uchwalonym przed dniem 1 stycznia 1995 r.”

Tabelal4. Tereny objete prognozowanym wzrostem warto$ci

L.p. Dotychczas Projekt planu Powierzchnia [ha] Powierzchnia [m?]
1 RP * MW.15 2,15 21454
2 UP * MW.16 0,23 2291
3 6 M4 ** MW/MNi.1 0,49 4866
4 36 ZP ** MW/MNi.5 0,10 998
Razem: 2,97 29609

* wg: Plan Ogdlny, 1994 r.

*

przestrzennego dla obszaru " Ujscie Wilgi".

* wg: Uchwala nr CXI11/1127/06 z dnia 21 czerwca 2006 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
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Obliczenie potencjalnej oplaty planistycznej zamieszczono w tabeli ponizej. Na podstawie

analizy rynku nieruchomosci zatozono, ze w obrocie moze znalez¢ si¢ okoto 15 % gruntow,

ktorych warto$¢ wzrosnie w skutek wejscia w zycie planu.

Tabelal5. Wzrost wartosci gruntéw - potencjalna opltata planistyczna.

Pow . . Réznica Oplata Oplata
B e : Wartos.c przed Warto_sc po wartos$ci plan.
uchwaleniem planu uchwaleniu planu
[m?] [zH] % plan.
Dotychczas| Nowe [z/m?] [z] [z/m?] [z1] [zH]
RP * MW.15 21454 396 8495784 2300 49344200 | 40848416 30% 12254524
UpP * MW.16 2291 2200 5040200 2300 5269300 229100 30% 68730
6 M4 ** |MW/MNi.1| 4866 600 2919600 2300 11191800 | 8272200 30% 2481660
36 ZP ** | MW/MNi.5 998 396 395208 2300 2295400 | 1900192 30% 570058
Razem: 29609 - - - - - Razem: |15374972
159% x 15374972 2306 245
Potencjalna oplata planistyczna w zaokragleniu: 2306 000

* wg: Plan Ogolny, 1994 r.

** wg: Uchwala nr CXI11/1127/06 z dnia 21 czerwca 2006 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego dla obszaru " Ujscie Wilgi".

Potencjalna wysokos$¢ optaty planistycznej dla obszaru objetego planem przy zatozeniu

sprzedazy gruntow wyznaczonych w projekcie planu pod roéznego typu zabudowe

oszacowano na 15 374 972 zi. Dla zalozonego zbycia gruntdw na poziomie 15% wplywy

z opfaty planistycznej szacuje si¢ na poziomie 2 306 000 zt. W przypadku zbycia terendw

objetych planem w okresie 5 lat po uchwaleniu i wejsciu w Zycie planu konieczne bedzie

szacowanie wartosci nieruchomosci podlegajacej zbyciu.

2. OPLATY ADIACENCKIE

W niniejszym opracowaniu nie oblicza sie potencjalnych oplat adiacenckich.
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3. PODATKI OD NIERUCHOMOSCI

Ponizej zestawiono tereny, ktore wprowadzaja ustalenia zmiany planu i ktére beda podlegac

ustalenia podatkom od nieruchomosci po zrealizowaniu ustalen planu. Zaktada si¢, ze

w okresie 5 lat zainwestowane zostanie okoto 20% nowych terendw wyznaczonych w planie.

Tabela 16. Wptywy z podatku od gruntu (wg stawek na 2020 r.) po zrealizowaniu ustalen planu.

PO Nowa pow. do Powierzchnia Stawka podatku Maksymalny
terent zabudowy opodatkowana od gruntu podatek od gruntu
[ha] [m?] [z/m?] [z1]
MW.15 2,15 21454 0,50 10727
MW.16 0,23 2291 0,50 1146
MW/MNi.1 0,49 4866 0,50 2433
MW/MNi.2 0,81 8122 0,50 4061
MW/MNi.5 0,1 998 0,50 499
MW/U.3 0,76 7611 0,3x0,95+0,7x0,50 4871
MW/U.4 0,17 1769 0,3x0,95+0,7x0,50 1123
uU.3 0,11 1100 0,95 1045
U/KU.1 0,14 1440 0,95 1368
Razem: 27273
W zaokragleniu: 27000

*pod ustugi przeznacza sie 30 % powierzchni terenu

Roczne wptywy z podatku od gruntow szacuje si¢ na 27 000 zt.

Tabela 17. Obliczenie przewidywanych wpltywow z podatku* od gruntu w ciggu 5 lat od uchwalenia planu

Potencjalny roczny podatek od gruntéw: 27 000*

Kolejne lata po uchwaleniu
olanu: 1 2 3 4 5
Wplywy z podatku [%] 0% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00%
Wplywy z podatku [zt] 0 1350 1350 1350 1350
Wptywy narastajaco[%] 0% 5,00% 10,00% 15,00% 20,00%
Wplywy narastajaco [zt] 0 1350 2700 4050 5400
Suma wplywow z 5 lat: 13500
W zaokragleniu: 14 000

*Wg stawek z 2020
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W okresie 5 lat wptywy z podatkdbw od nowych gruntdow wyznaczonych w planie pod

zabudowe¢ mieszkaniowg i uslugowg szacuje si¢ na 14 000 zt.

4. PODATKI OD BUDYNKOW LUB ICH CZESCI

Podatek od budynkéw lub ich czesci obliczono dla przysztej zabudowy na nowych terenach

wyznaczonych w zmianie planu. W obliczeniach przyjeto maksymalng przewidziang

w ustaleniach projektu planu intensywnos$¢ zabudowy.

Tabela 18. Oszacowanie powierzchni uzytkowe;j

Maksyrpa.llny Powierzchnia| Wskaznik LD UL OE]
Pow. Pow. wskaznik . . . do
Teren 2 . . calkowita powierzchni .
[ha] [m?] intensywnosci 2 . . opodatkowania
[m?] uzytkowej 2
zabudowy [m?]
MW.15 2,15 21454 11 23599 0,7 16519
MW.16 0,23 2291 1,2 2749 0,7 1924
MW/MNi.1 0,49 4866 0,7 3406 0,7 2384
MW/MNi.2 0,81 8122 1,2 9746 0,7 6822
MW/MNi.5 0,1 998 1,0 998 0,7 699
MW/U.3 0,76 7611 2,5 19028 0,7 13320
MW/U .4 0,17 1769 2,4 4245 0,7 2972
u.3 0,11 1100 1,75 1925 0,7 1348
U/KU.1 0,14 1440 1,8 2592 0,7 1814

Po oszacowaniu przysztej powierzchni uzytkowej obliczono prognozowane wplywy

z podatkéw od budynkow lub ich czesci.

Tabela 19. Wptywy z podatkéw od budynkow lub ich czescei (wg stawek na 2020 r.) po zrealizowaniu ustalen

planu.
Szacowana
pow.
Przeznaczenie Pow. gruntu uzytkowa Stawka podatku Podatek od budynkow

terenu [m?] [m?] [zt/m?] p.u. (1]

MW.15 21454 16519 0,81 21609

MW.16 2291 1924 0,81 1424
MW/MNi.1 4866 2384 0,81 1927
MW/MNi.2 8122 6822 0,81 5830
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MW/MNi.5 998 699 0,81 566
MW/U.3 7611 13320 0,3x23,9+0,7x0,81 103057
MW/U.4 1769 2972 0,3x23,9+0,7x0,81 22994

u.3 1100 1348 23,9 32217
U/KU.1 1440 1814 23,9 43355
Razem: 232979
W zaokragleniu: 233000

* pod ustugi przeznacza sie 30% powierzchni uzytkowej
Roczne wptywy z podatkéw od budynkéw lub ich czgsci po zrealizowaniu ustalen planu

szacuje si¢ na 233 000 zi.

Tabela 20. Obliczenie przewidywanych wptywoéw z podatku* od budynkéw lub ich czeSci w ciggu 5 lat od
uchwalenia planu

Potencjalny roczny podatek od budynkéw: 233 000*

Kolejne lata po

uchwaleniu 1 2 3 4 5
planu:
Wplywy z 0% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00%
podatku [%]
Wplywy z 0 11650 11650 11650 11650
podatku [z1]
Wplywy 0% 5,00% 10,00% 15,00% 20,00%
narastajaco[ %]
Wplywy 0 11650 23300 34950 46600
narastajaco [z1]
Suma wplywow z 5 lat: 116500
W zaokragleniu: 116 500

*Wg stawek z 2020

Szacuje si¢ wptywy z podatkéw od budynkoéw lub ich cze$ci w okresie 5 lat na 117 000 zt.

5. WPLYWY ZE SPRZEDAZY GRUNTOW

W obszarze objetym projektem mpzp znalazly si¢ grunty stanowigce wilasnos¢ Gminy
Krakow, ktore przeznaczone sa w projekcie planu pod zabudowe ustugowa. Ogoétem sprzedaz

moze obja¢ 0,0276 ha gruntdéw.
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Tabela 21. Wptywy z potencjalnej sprzedazy nieruchomosci gminy.

Cena
Lp. Przeznaczenie Pow. [ha] Pow.[m?] ) Warto$¢ [z1]
jednostkowa
1 U3 0,0276 276 2200 607200
W zaokragleniu : 607 000

Gmina moze uzyskac ze sprzedazy wybranych gruntow 607 000 zi.

VI. PODSUMOWANIE - BILANS KOSZTOW I KORZYSCI

DLA BUDZETU GMINY

Koszty ponoszone przez gming - prognozowane

Koszty podstawowe z punktu widzenia rozwoju obszaru

ogolem w ciggu 5 lat
Wykup gruntoéw na cele publiczne - zielen urzadzona pod publicznie
dostepny park 5463000 4370400
Wykup gruntdéw na cele publiczne - pod urzadzenie nowych drog
publicznych oraz wykup w celu uporzadkowania wlasnosci 2775000 2220000
w pasach drog klasy D
Realizacja drog publicznych 1809000 1447200
Realizacja o$wietlenia nowych drég publicznych 153000 122400
Realizacja kanalizacji deszczowej w nowych odcinkach drog 1654000 1323200
Razem: 11854000 9483200
Przewidywane koszty w ciagu S lat: 9 483 000

Zyski gminy - prognozowane

Zyski / przychody gminy potencjalne w ciagu 5 lat
Oplaty zwigzane ze wzrostem warto$ci nieruchomosci (oplata
planistyczna - do 5 lat po uchwaleniu planu) 15374972 2306000
Podatek od gruntéw [270007*] 14000
Podatek od budynkow lub ich czgsci [233000*] 117000
Wplywy ze sprzedazy nieruchomosci 607000 607000
Razem: 3044000
Przewidywane wplywy do budzetu gminy w ciagu S lat: 3 044 000

*rocznie po zrealizowaniu planu wg stawek z 2020 r.
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WNIOSKI I ZALECENIA DOTYCZACE ROZWIAZAN
PROJEKTU PLANU

W opracowaniu zatozono stopniowg realizacj¢ ustalen planu. Koszty realizacji ustalen
planu zwigzane s3 z poprzedzona nabyciem gruntow w zwigzku z budowa nowych
odcinkéw drog publicznych. Realizacja drog jest niezbedna dla uporzadkowania i rozwoju
obszaru. Zaklada si¢ stopniowy wykup nieruchomos$ci pod drogi oraz ich sukcesywna
realizacje.

Plan wskazuje do wykupu tereny zieleni urzadzonej pod publicznie dostgpne parki, w tym
tereny przeznaczone juz pod zielen urzadzong wedlug obowigzujacego mpzp obszaru
»Ujscie Wilgi”. Do wykupu pod zielen publiczng wskazano rowniez tereny wewnatrz
obszaru objetego planem, w tym cze$¢ gospodarstwa ogrodniczego.

Fragment terenu ZPz.11 wskazano do potencjalnego wykupu, w celu umozliwienia
realizacji 1 urzadzenia skweru/zielenca w rejonie skrzyzowania ul. Kapelanka/
ul. Twardowskiego.

Plan wskazuje tereny obstugi i urzadzen komunikacyjnych. Ze wzgledu na ich wielko$¢
i potozenie, przy wilasciwym zagospodarowaniu, tereny te moga w znacznym stopniu
rozwigza¢ problem niedoboru miejsc postojowych dla mieszkancow oraz dla osob
przybywajacych spoza obszaru. Nalezaloby rozwazy¢, czy realizacja niektorych
parkingéw zgodnie z ustaleniami projektu planu nie mogtaby przebiega¢ w formie
partnerstwa prywatno-publicznego. Realizacja parkingow wielopoziomowych we
wskazanych miejscach pozwolitaby rowniez zrekompensowac spadek liczby miejsc
w garazach.

Realizacja zabudowy na terenie objetym projektem planu wymaga wspoipracy
inwestoroOw z zarzadca droég publicznych oraz shluzbami odpowiedzialnymi za
infrastrukture techniczng, szczeg6lnie za zaopatrzenie w wode 1 odprowadzenie sciekow.

. Potencjalne wpltywy z ewentualnej optaty planistycznej zaleze¢ bedg od obrotu gruntami
w obszarze objetym planem. Kazdorazowo konieczna jest wycena w formie operatu
szacunkowego. W okresie 5 lat w obrocie znajdzie si¢ tylko cze§¢ gruntdéw, ktdrych
warto$¢ wzrosnie w wyniku uchwalenia planu.

. Wskazane pod zabudowe tereny po zrealizowaniu ustalen planu przyniosa wplywy

z podatku od nieruchomosci.
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8. Wplywy ze sprzedazy gruntdéw zasila¢ beda budzet miasta. Sprzedaz poprzedzona bedzie
wyceng poszczegolnych nieruchomosci.
9. Wszystkie podane wyzej kwoty majg charakter szacunkowy.
mgr inz. arch. Maria Noworol
rzeczoznawca majatkowy

Swiadectwo nr 3247
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